
Betaalbaar wonen
Huurbeleid 2021-2024

“Iedereen verdient het om betaalbaar te wonen. Daar 
zorgen wij voor. Door betaalbare woningen te bieden. Wij 
verduurzamen onze woningen en passen ze stapsgewijs aan 
op de toenemende zorgvraag. In de periode 2021-2024 kie-
zen we voor investeren in de toekomst zonder dat je meer 

moet gaan betalen. In onze ogen is dit nu nodig.”



Ons huurbeleid in de periode 2021-2024

 Perspectief voor onze bewoners. Door woonlasten te stabiliseren en daarmee de koop-
 kracht  van huishoudens te laten toenemen. Ons streefhuurbeleid laten we zakken en 
	 onze	jaarlijkse	huurverhoging	houden	we	ónder	de	inflatie.

 Uitlegbaar, eerlijk huurbeleid dat altijd draait om onze bewoners. Begrijpelijk en recht-
 vaardig. We bereiken dat door ons huurbeleid op te bouwen uit vier stappen. We starten 
 bij de woning en de objectieve kwaliteit daarvan. Vanuit die stap werken we toe naar de 
 situatie van het huishouden dat er woont. Waar nodig kiezen we voor maatwerk.

Daarnaast is er ruimte voor de midden-midden inkomens in onze 
sociale en vrije sector woningvoorraad. 

1.

2.

Sociale huurwoningen
• De gemiddelde streefhuursom gaat van 78% naar 75%.
• 65+’ers in een niet-passende woning en medisch urgenten kunnen met behoud van de huidi-

ge kale huur verhuizen naar een passende woning.
• Bewoners kunnen in aanmerking komen voor huurprijsbevriezing en -verlaging conform het 

Sociaal Huurakkoord. 
• De	huurverhoging	matigen	wij	nog	verder	door	de	margeregel	‘inflatie	-1%	tot	aan	inflatie’	te	

verlagen	naar	‘0%	tot	aan	inflatie’.
• Inkomensafhankelijke huurverhoging passen wij enkel nog toe tot aan streefhuur, niet meer 

tot aan markthuur.
• Wij leveren maatwerk als de situatie daarom vraagt.

Stappenplan huurbeleid

Stap 1    Basispercentage van maximale huur
    De basis van ons streefhuurbeleid is het Woningwaarderingsstelsel (WWS). Van iedere
    woning is het vertrekpunt voor het bepalen van de streefhuur 75% van deze maximale 
    huur.
  
Stap 2    Correctie op basispercentage
	 			Na	stap	1	volgt	per	woning	een	eventuele	correctie:
    •    Opslag op de streefhuur bij goede verhuurbaarheid en afslag bij slechte verhuur-
         baarheid. Verhuurbaarheid = populariteit (hoe gewild is de woning) + mutatiegraad 
         (hoe vaak komt de woning vrij)
    •    Flatwoningen waar de stookkosten in de servicekosten zitten, hebben minder WWS
         punten voor het aantal verwarmde vertrekken. Om dit gelijk te trekken met andere 
	 								woningen,	ontvangen	deze	flatwoningen	+2%	op	het	basis	streefhuurpercentage.
    •    Voor woningen die aangesloten zijn of aangesloten worden op warmtebronnen,   
         zoals Het Groene Net, wordt vooraf op complexniveau de besparing voor bewoners 
         berekend. Stijgt de Energie-index (Energielabel) door de aansluiting op een warmte-
	 								bron	maar	de	woonlasten	dalen	niet,	dan	krijgen	de	woningen	in	het	betreffende	
         complex een afslag op het basis streefhuurpercentage. Hierdoor worden de bewo-
         ners niet benadeeld door een huurstijging.
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    •    Voor woningen die aangesloten zijn of aangesloten worden op warmtebronnen,   
         zoals Het Groene Net, wordt vooraf op complexniveau de besparing voor bewoners 
         berekend. Stijgt de Energie-index (Energielabel) door de aansluiting op een warmte-
	 								bron	maar	de	woonlasten	dalen	niet,	dan	krijgen	de	woningen	in	het	betreffende	
         complex een afslag op het basis streefhuurpercentage. Hierdoor worden de bewo-
         ners niet benadeeld door een huurstijging. 
    •    Als de Energie-index van woningen stijgt door het aanbrengen van zonnepanelen, 
         dan ontvangen deze woningen een afslag op het basis streefhuurpercentage. 
         Hierdoor worden de bewoners niet benadeeld door een huurstijging omdat zij al 
         een vergoeding voor de zonnepanelen betalen in de servicekosten. De afslag 
         wordt per complex berekend.

Stap 3     Doelgroep-korting (aftoppen)
	 		Na	stap	2	is	de	streefhuur	bekend	van	iedere	woning.	Van	ruim	4.000	woningen	toppen
   we de streefhuur af op een van de aftoppingsgrenzen. 
	 		•				Aftoppen	op	kwaliteitskortingsgrens:	kleine	appartementen	geschikt	voor	jongeren
        en eenpersoonshuishoudens 
	 		•				Aftoppen	op	eerste	aftoppingsgrens:	seniorenwoningen	en	woningen	geschikt	voor	
        een- en tweepersoonshuishoudens
	 		•				Aftoppen	op	tweede	aftoppingsgrens:	grotere	woningen	geschikt	voor	
        drie- en meerpersoonshuishoudens 
	 		•				Aftoppen	op	liberalisatiegrens:	woningen	geschikt	voor	lage-	en	
        midden-middeninkomens

Stap 4    Bijzondere maatregelen
   Er zijn vier categorieën van bijzondere maatregelen. Bijzondere maatregelen is maat-
   werk.
   
   Jongeren.	Op	ongeveer	1.200	woningen	krijgen	jongeren	tot	23	jaar	voorrang.	Bij	een	laag
   inkomen verlagen we de subsidiabele huurprijs van de woning naar de kwaliteitskor-
   tingsgrens zodat zij in aanmerking komen voor huurtoeslag. 

   Senioren. Senioren van 65 jaar of ouder óf een persoon met medische urgentie mogen
   verhuizen van een niet geschikte naar een geschikte woning met behoud van de huidige
   kale huurprijs, binnen de regels van Passend Toewijzen. 

   Verhuizen bij sloop. Bewoners die in een complex wonen dat gesloopt wordt of er vindt
	 		vernieuwbouw	plaats,	verhuizen	naar	een	nieuwe	woning	met	huurgewenning.	In	3	jaar	
	 		tijd	stijgt	de	huidige	kale	huur	in	sprongen	van	25%	naar	de	nieuwe	streefhuur.

   Lage inkomens.	Volgens	de	spelregels	van	de	overheid:	Huurbevriezing	(Laag	inkomen	
   en huurprijs tussen aftoppingsgrens en liberalisatiegrens en midden inkomen en huur-
	 		prijs	boven	liberalisatiegrens)	en	huurverlaging	(Laag	inkomen	en	huurprijs	boven	libera-
   lisatiegrens).
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Vrije sector, parkeren en commerciële ruimten
Voor de vrije sector huurwoningen, parkeerplaatsen, garages en de commerciële ruimtes han-
teren wij markthuren. De markthuur is een geschatte waarde die op dat moment op de markt 
betaald wordt. De vrije sector huurwoningen en de parkeerruimtes toetsen wij aan het begin van 
ieder jaar. De commerciële ruimten toetsen we op het moment van een nieuwe verhuring. Zo’n 
toetsing doen we met de gegevens die voorhanden zijn vanuit het marktwaarderingstraject dat 
wij ieder jaar verplicht uitvoeren én onze eigen expertise op dit vakgebied.

Wanneer huuraanpassing
De	huurprijs	kan	op	drie	momenten	aangepast	worden:

Bij mutatie
Als	een	bewoner	het	huurcontract	opzegt.	De	woning	krijgt	de	streefhuur	die	volgt	uit	stap	1	t/m	
3.	Bij	toewijzing	van	de	woning	is	een	bijzondere	maatregel	uit	stap	4	mogelijk.

Bij de jaarlijkse huurverhoging per 1 juli
Ieder	jaar	vindt	per	1	juli	de	jaarlijkse	huurverhoging	plaats	on	de	volgende	spelregels:
• Minimaal	0%	en	maximaal	inflatie,	afhankelijk	van	de	hoogte	van	de	werkelijke	streefhuur	

(voor geliberaliseerde woningen en parkeergelegenheden geldt de hoogte van de markhuur)
• Inkomensafhankelijke	huuraanpassing	van	minimaal	0%	en	maximaal	inflatie	+	4%,	afhanke-

lijk van de hoogte van de werkelijke streefhuur.
• Huurprijsverlaging en huurprijsbevriezing volgens het Sociaal Huurakkoord. 
• Vanaf	1	juli	2022	ontvangen	woningen	met	een	energielabel	E,	F	en	G	(Ei	>	2,11)	een	huurbe-

vriezing. (behalve voor huishoudens die het verduurzamen van de woning geweigerd hebben). 
• Huurverhoging	woonwagens	en	standplaatsen:	inflatie	volgend	totdat	de	WWS	punten	geïn-

ventariseerd zijn. Dan geldt dezelfde spelregel als voor de woningen. 
• Geen huurverhoging bij sloopwoningen, wisselwoningen en woningen waarbij een zaak bij de 

Huurcommissie loopt. 

Bij plaatsing van zonnepanelen
Voor	ieder	paneel	betaalt	de	bewoner	€	2	-	€	2,50	per	maand	via	de	servicekosten.	



Huurprijsbeleid 2021-2024 Betaalbaar 
wonen

De basis
Stap 1

Stap 2

Stap 3

Stap 4

75 % van WWS (maximale huur) = streefhuur           

Correctie op streefhuur     

Bijzondere maatregelen 

Correctie doelgroepkorting → aftoppen

- Verhuurbaarheid   - Warmtebronnen
- Collectief stoken    - Zonnepanelen

Jongeren  →  aanbodvergroting van 
1200 woningen

Senioren  → huurprijs geen belem-
mering bij verhuizen van niet ge-
schikt naar geschikt wonen
Verhuizen ivm sloop

Lage inkomens

verlagen tot kwaliteitskortingsgrens

Gelijk oversteken

Huurgewenning

Huurbevriezing/-verlaging

Werkelijke streefhuur 75 %

Huurprijsaanpassingen

Mutaties Zonnepanelen
Basis Basis +

- 0% t/m inflatie tot aan streefhuur
- inflatie +4% (inkomensafhankelijk) tot aan streefhuur
- huurbevriezing/-verlaging
- Vanaf 2022: E/F/G labels huurbevriezing (excl. weigeraars)

€ 2-2,50 per paneel

Huurverhoging per 1 juli


